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toteutettiin opiskelijoiden resursseilla. Oppimisympäristö ilmaisee hyvin sitä, miten 
oppilaitoksessa toteutetaan työelämän tarpeita vastaavaa koulutusta. 
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1 JOHDANTO 
Raision Seudun Koulutuskuntayhtymän valtuusto teki päätöksen vuoden 2012 
syksyllä lisätä koulutustarjontaansa kiinteistöpalvelujen perustutkintoon sisälty-
vän kiinteistönhoitajan koulutusohjelman. Koulutus päätettiin toteuttaa Raision 
ammattiopiston yksikössä, joka on opinnäytetyön tilaajana. Opinnäytetyön ta-
voitteena oli laatia vuoden 2013 syksyllä käynnistettyyn koulutukseen toteutus-
suunnitelma, jonka mukaisesti koulutukselle varattuun opetustilaan toteutettiin 
tarkoituksenmukainen oppimisympäristö ja opetustilat työvälineineen sekä -
koneineen. Tavoitteena oli lisäksi tuoda esille hyviä käytäntöjä koulutuksia 
suunnitteleville ja kehittäville eri yhteisöille. Oppimisympäristön toteutuksella ha-
luttiin varmistaa opiskelijoille mahdollisuus harjoitella alan työtehtäviä ja raken-
taa henkilökohtaisia perusvalmiuksia edistämään työelämään sijoittumista. Li-
säksi suunnitelmassa esitetään kiinteistönhoidon osaamisalalle laaditun ope-
tussuunnitelman mukainen tutkinnon osien koulutuksen aikainen sijoittuminen 
eri vuosille. 
Ammatillisesta koulutuksesta annetun lain mukaan koulutuksen järjestäjän tulee 
laatia koulutusta varten opetussuunnitelma. (Laki ammatillisesta koulutuksesta 
21.8.1998/630). Opetushallitus määrittelee perusteet eri koulutusmuotoja ja -
aloja sekä tutkintoja varten. Määräyksessä koulutuksen järjestäjää velvoitetaan 
sisällyttämään opetussuunnitelmaan opetuksen tavoitteet ja keskeiset sisällöt. 
Oppilaitoksen suunnitelmassa määritellään tutkinnon tavoitteet, tutkinnon muo-
dostuminen, tutkinnon osien ammattitaitovaatimukset, arviointikriteerit ja am-
mattitaidon osoittamistavat. Laadittaessa opetussuunnitelmaan perustuvaa op-
pimisympäristön toteutussuunnitelmaa Raision ammattiopiston kiinteistöpalvelu-
jen perustutkintoon lähtökohtana olivat perustutkinnon mukaiset ammatilliset 
osaamistavoitteet. Lisäksi suunnitelmaa muodostettaessa selvitettiin kiinteistö-
palvelualan toimijoiden ajankohtaisia näkökulmia teemahaastatteluilla, joiden 
perusteella saatuja tuloksia käytettiin hyväksi oppimisympäristöä suunniteltaes-
sa. 
7 
TURUN AMK:N OPINNÄYTETYÖ | Sami Tähti 
2 RAISION AMMATTIOPISTO 
Raision ammattiopisto on perustettu vuonna 1963 ja se kuuluu nykyisin Raision 
seudun koulutuskuntayhtymän (Raseko) organisaatioon. Raision seudun koulu-
tuskuntayhtymä on kuuden varsinaissuomalaisen kunnan omistama koulutus-
kuntayhtymä. Osakaskuntina ovat Masku, Mynämäki, Naantali, Nousiainen, 
Raisio ja Rusko. Kuntayhtymään kuuluvat tulosyksiköt ovat Raision ammat-
tiopisto, Raision kauppaopisto, Naantalin ammattiopisto, Mynämäen käsi- ja tai-
deteollisuusopisto ja Raision aikuiskoulutuskeskus Timali sekä Raision oppiso-
pimustoimisto. Tällä hetkellä Raision ammattiopistossa toteutetaan opetus-
suunnitelmaperustaista koulutusta tekniikan ja liikenteen alalla, joissa on kuusi 
perustutkintoa, sekä hotelli-, ravintola- ja cateringalalla, jossa on yksi perustut-
kinto. Raision ammattiopiston (Raision seudun koulutuskuntayhtymä 2012, 10) 
mukaan koulutusalat ovat perinteisiä ammattialoja, joista nuoret hakijat ovat 
kiinnostuneita ja jotka ovat työllistäneet nuoria hyvin valmistumisen jälkeen.  
Vuosittain eri koulutuksissa opiskelevien määrä on noin 600 henkilöä. Vuoden 
2013 syksyllä aloittaneessa kiinteistönhoidon koulutusohjelmassa opiskelija-
määrä on 16 henkilöä. 
Ammattiopiston toimintaa ohjaa opetus- ja kulttuuriministeriön toisen asteen 
koulutukselle asettamat tavoitteet, joihin sisältyy muun muassa yhteistyö alueen 
työ- ja elinkeinoelämän kanssa. Koulutusten suunnittelua sekä tarpeen arvioin-
tia tarkastellaan vuorovaikutuksessa yhdessä alueen elinkeinoelämän ja yhtei-
söjen kesken. Kiinteistönhoitajan perustutkinnon valinta Raision ammattiopiston 
uudeksi ammatilliseksi tutkinnoksi perustuu vuoden 2012 kiinteistöpalvelualan 
yhteistyöverkoston toimintaan. Verkoston jäsenten tapaamisten myötä hankittiin 
ajantasaista lisätietoa alan koulutustarpeesta. Kentällä nähtiin olevan tarve kou-
lutukseen, mutta toisen asteen ammatillista koulutusta Varsinais-Suomessa ei 
tarveselvitysvaiheessa ollut saatavilla. (Raision seudun koulutuskuntayhtymä 
2012, 10). 
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3 AMMATILLINEN PERUSKOULUTUS 
Ammatillisesta koulutuksesta annetun lain mukaan ammatillisen koulutuksen 
tarkoituksena on kohottaa väestön ammatillista osaamista, kehittää työelämää 
ja vastata sen osaamistarpeita sekä edistää työllisyyttä. Ammatillisen peruskou-
lutuksen tavoitteena on antaa opiskelijoille ammattitaidon saavuttamiseksi tar-
peellisia tietoja ja taitoja sekä valmiuksia itsenäisen ammatin harjoittamiseen. 
(Laki ammatillisesta koulutuksesta 21.8.1998/630.) Koulutuksen tavoitteena on 
lisäksi tukea opiskelijoiden kehitystä ja kasvua tasapainoisiksi ihmisiksi sekä 
yhteiskunnan jäseniksi. Tavoitteena on myös kehittää opiskelijan jatko-
opintojen, harrastustoiminnan sekä persoonallisuuden kehittymisen kannalta 
tarpeellisia tietoja ja taitoja sekä tukea elinikäistä oppimista. (Laki ammatillisesta 
koulutuksesta 21.8.1998/630). 
Toisen asteen ammatilliseen koulutukseen voi hakeutua henkilö, joka on suorit-
tanut peruskoulun tai sitä vastaavan aikaisemman oppimäärän. (Laki ammatilli-
sesta koulutuksesta 21.8.1998/630.) Ammatillisen koulutuksen kesto on 120 
opintoviikkoa, jotka jakautuvat kolmelle vuodelle. Koulutuksen tavoitteena on 
koulutusohjelman mukaisen ammatillisen perustutkinnon suorittaminen hyväk-
sytysti. Koulutukseen sisältyy ammatillisten opintojen lisäksi myös ammattitai-
don saavuttamiseksi tarpeellisia ja ammattitaitoa tukevia opintoja, vapaasti valit-
tavia opintoja sekä yrityksissä suoritettavia työssäoppimisjaksoja. (Opetushalli-
tus 2012, 12.) 
Ammatillinen perustutkinto on suunniteltu tarjoamaan ammatillisia perusval-
miuksia ja antamaan alalla tarvittavia perustaitoja. Toisen asteen ammatillinen 
perustutkinto Raision ammattiopistossa koostuu kolmesta kokonaisuudesta. 
(Kuva 1.) 
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Kuva 1. Ammatillisten opintojen rakenne Raision ammattiopistossa (Raision 
ammattiopisto 2013, 14). 
Ammatillisen perustutkinnon jälkeen voi kehittää ammattitaitoaan ja hankkia laa-
jempaa osaamista suorittamalla näyttötutkintona alan ammatti- tai erikoisam-
mattitutkinnon. Vähintään kolmivuotinen ammatillinen perustutkinto antaa lisäksi 
kelpoisuuden hakea ammattikorkeakoulu- ja yliopisto-opintoihin. 
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4 KIINTEISTÖPALVELUJEN PERUSTUTKINTO 
Opetushallituksen määräyksessä kiinteistöpalvelujen perustutkinnosta (2010, 
24) määritetään pakolliseksi ammattitutkinnon osaksi asiakaslähtöisten kiinteis-
töpalvelujen tuottaminen, jonka laajuus on 10 opintoviikkoa. Tämän kaikille pa-
kollisen tutkinnon osan lisäksi kiinteistönhoidon koulutusohjelmassa määräyk-
sessä tutkintoon sisällytetään tutkinnon osat kiinteistön yleishoito sekä LVI-
järjestelmien hoito. Näiden kummankin laajuus on 20 opintoviikkoa. Näiden tut-
kinnon osien lisäksi perustutkintoon sisältyy kaikille valinnaiset tutkinnon osat, 
jotka ovat laajuudeltaan 40 opintoviikkoa sekä vapaasti valittavia tutkinnon osia 
10 opintoviikkoa. 
 
4.1 Kiinteistöpalvelujen perustutkinnon osaamisvaatimukset 
Kiinteistöpalvelualan perustutkinnon tavoitteiden mukaan 
kiinteistöpalvelujen perustutkinnon suorittaneella on monipuolinen ammatti-
taito, jota hän kehittää jatkuvasti. Hän on luotettava, laatutietoinen, oma-
aloitteinen sekä asiakaspalvelu- ja yhteistyöhenkinen. Hän osaa soveltaa 
oppimiaan taitoja ja tietoja vaihtelevissa työelämän tilanteissa erilaisten 
työnantajien palveluksessa tai itsenäisenä yrittäjänä. Hän pystyy näkemään 
työnsä osana suurempia tehtäväkokonaisuuksia ja ottaa huomioon lähialo-
jen ammattilaisten tehtävät omassa työssään Kiinteistöpalvelujen perustut-
kinnon suorittanut tekee työnsä alan laatuvaatimusten mukaisesti sekä kä-
sittelee materiaaleja huolellisesti ja taloudellisesti. Hän osaa suunnitella 
työnsä kiinteistöjen palvelusopimusten ja palvelukuvausten avulla, osaa 
tuottaa kiinteistöpalveluita sovitulla laatutasolla sekä osaa esitellä ja arvioi-
da omaa työtään. Laaja-alaisten elinkaaripalvelumallien yleistyessä kiinteis-
töpalvelualan yrityksissä alan ammattilaisen on toimittava erilaisissa vuoro-
vaikutustilanteissa yhteistyökykyisesti sekä ilmaistava näkökantoja selkeäs-
ti ja luottamusta herättäen. (Opetushallitus 2010, 8.) 
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4.2 Kiinteistöpalvelujen perustutkinnon haasteet 
Kiinteistöpalvelujen toimiala on työturvallisuudeltaan haastava ja kiinteistöpalve-
lualan perustutkinnon suorittaneelta edellytetään erityisesti kiinteistön sekä työn 
turvallisuuteen liittyvää huomiokykyä. Alalla korostetaan turvallisia työtapoja se-
kä asianmukaista asennetta arvostavaa työturvallisuuskulttuuria, joka edistää 
työkyvyn säilymistä. Tämä näkyy työturvallisuuden korostumisena tutkinnon ar-
viointikriteereissä. Työturvallisuus on olennaista osaamista myös tulevaisuu-
dessa, jolloin monikulttuuriset ja monikieliset työyhteisöt tuovat erityisiä haastei-
ta työturvallisuusosaamisen omaksumiselle. (Opetushallitus 2010, 23.) 
Ympäristötietoisuus kiinteistöpalvelualalla edellyttää perustutkinnon suoritta-
neelta uusia tietoja esimerkiksi jätehuollon organisoinnista, eri aineiden kierrä-
tyksestä ja kiinteistön käyttöön liittyvien ratkaisujen energiataloudellisuudesta 
(Opetushallitus 2010, 8). Ympäristönsuojelun yleisten tavoitteiden korostuessa 
myös kiinteistönhoitajan on otettava työssään huomioon tuotteen sekä kiinteis-
tön elinkaaren eri vaikutukset ympäristön hyvinvointiin ja energiataloudellisuu-
teen. 
Kiinteistöpalvelualalla toimivilta henkilöiltä edellytetään tietotekniikan käytön hal-
lintaa. Työtehtävät ja niiden raportointi suoritetaan lähes poikkeuksetta käyttä-
mällä henkilökohtaisen mobiililaitteiden sovelluksia. Lähitulevaisuudessa ollaan 
tilanteessa, jossa kaikki alan työtehtävissä tarvittava tieto voi olla ja liikkua osa-
puolten välillä sähköisenä. Tällaisen tiedonsiirron osaaja on alalla etulyöntiase-
massa, koska sähköinen tiedonsiirto merkitsee nopeutta ja tietojen tehokasta 
hyödyntämistä. 
Kansainvälistyminen ja monikulttuurisuus asettavat alalla toimijoille lisäksi muita 
haasteita. Tärkeitä kansainvälistymiseen ja monikulttuurisessa työyhteisössä 
toimimiseen liittyviä taitoja ovat vieraiden kielten hallinta, erilaisista kulttuureista 
tulevien henkilöiden kohtaaminen, palveluasenne ja erilaisiin oloihin mukautu-
minen. (Opetushallitus 2010, 8.) 
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5 HAASTATTELUTUTKIMUS 
5.1 Lähtökohdat ja toteutus 
Opinnäytetyön suunnittelutehtävän laatiminen aloitettiin tekemällä benchmar-
king-vierailut Koulutuskeskus Salpauksen kiinteistöpalvelualan ja talotekniikan 
toisen asteen ammatillisen koulutuksen tiloihin sekä Tampereen Aikuiskoulutus-
keskuksen LVI- ja kiinteistöalan koulutustiloihin. Vierailujen tarkoituksena oli 
koota vertaisaineistoa ja hyviä käytäntöjä lähtökohdaksi omaan oppimisympä-
ristön suunnittelutehtävään. Vertaisaineistoa käytettiin arvioitaessa millaisia teki-
jöitä tulee huomioida ja miten omaa suunnitteluhanketta olisi tarkoitus viedä 
eteenpäin. 
Informaation keräämistä jatkettiin tutustumalla aluksi Raision ammattiopiston 
opetussuunnitelmiin, jossa vertailuaineistona käytettiin Raision ammattiopiston 
yhteistä opetussuunnitelmaa sekä opiston muiden koulutusalojen hyväksyttyjä 
ja käytössä olevia opetussuunnitelmia. Vertaisaineistoa kerättiin lisää tutustu-
malla muiden oppilaitosten verkkosivujen sähköisten asiakirjojen avulla kiinteis-
töpalvelualan opetussuunnitelmiin. Pääasiassa opetussuunnitelmaluonnoksen 
laadinnassa käytettiin opetushallituksen määräämiä kiinteistönhoidon koulutus-
ohjelman ammatillisen perustutkinnon perusteita. 
Kiinteistönhoidon koulutusohjelma on kokonaan uusi ala Raision ammattiopis-
ton koulutustarjonnassa, mikä aiheutti konkreettisia suunnitteluun liittyviä avoi-
mia kysymyksiä. Tärkeimmäksi teemaksi nimettiin ammatillisesta koulutuksesta 
annetun lain vaatimus koulutuksen järjestäjän työelämäyhteistyöstä, joka muo-
dosti ongelman myös suunnittelulle. Tätä ongelmaa selvitettiin haastatteluilla 
yhteistyössä työelämän eli kiinteistöpalvelualan edustajien kanssa. Näiden 
haastattelujen avulla haluttiin kartoittaa työelämän näkemyksiä kiinteistöpalve-
lualan nykyisistä osaamisvaatimuksista ja mahdollisista kehitystarpeista. Esille 
tulleita näkökantoja hyödynnettiin laadittaessa opetussuunnitelmaa ja suunnitel-
taessa oppimisympäristöä. Samalla voitiin vertailla osaamistarpeita myös tut-
kinnon perusteissa oleviin osaamisvaatimuksiin. 
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Tässä opinnäytetyössä suunnittelu- ja kehittämistehtävässä asetetun ongelman 
selvittämiseksi käytettiin laadullista tutkimusta. Tutkimuksen ongelman kohdis-
tuessa ammatillisen koulutuksen vaikutuspiiriin valittiin lähtökohdaksi ihmisten 
ja ilmiöiden tutkiminen. Aineistonhankintamenetelmänä tutkimuksessa käytettiin 
teemahaastattelua, joka valikoitui parhaiten soveltuvaksi tavaksi aineistonhan-
kintaan ammatillisen koulutuksen työelämätutkimukseen. Teemahaastattelu so-
veltuu tilanteisiin, joissa halutaan selvittää arvostuksia, ihanteita ja perusteluja. 
(Metsämuuronen 2008, 41). Hirsijärven, Remeksen ja Sajavaaran (2007, 152) 
mukaan laadullisen tutkimuksen lähtökohtana on todellisen elämän kuvaaminen 
ja haastatteluissa sekä tulosten tulkinnassa näyttäytyvät ihmisen kulttuuriset ta-
vat sekä käsitykset. Tällä tavalla tutkimuksessa haastateltavalla on mahdolli-
suus tuoda esille oma näkemyksensä asiasta. 
 
5.2 Haastattelut 
Etsittäessä oppimisympäristön suunnittelun tueksi julkaisuja havaittiin kiinteistö-
palvelualalta olevan tutkimustietoa saatavissa varsin vähän. Tämän takia haas-
tateltavat pyrittiin valitsemaan mahdollisimman erityyppisistä yrityksistä, jotta 
saataisiin kiinteistöpalvelualan kentältä esille tutkittavan ongelman keskeiset 
piirteet. Henkilöiden valinnoilla pyrittiin tavoittamaan asiantuntijoita, joilla on pe-
rusteellinen näkökulma alan toiminnasta. Hirsjärven ym. (2007, 160) mukaan 
kvalitatiivisessa tutkimuksessa tutkimustiedon hankinta edellyttää aineiston 
hankintaa luonnollisissa ja todellisissa tilanteissa sekä tutkimuksen kohdejoukko 
valitaan tarkoituksenmukaisesti. Tutkittavia henkilöitä valittaessa luotiin etukä-
teen määrittely haastateltavasta joukosta, jonka arveltiin tuottavan mahdolli-
simman objektiivisen näkökulman osaamisvaatimuksista. Haastateltavien valin-
nassa keskityttiin siihen, miten saadaan tutkittavana olevasta kohteesta keskei-
simmät tapaukset ja ilmiöt kerättävään aineistoon. 
Haastatteluja tehtiin yhteensä kuuden henkilön kanssa, joilla oli kertynyt vähin-
tään yli kymmenen vuoden työkokemus kiinteistöpalvelualan tehtävistä. Haasta-
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teltavat olivat huoltopäällikkö, luottamusmies, kiinteistönhoitaja, isännöitsijä, 
kiinteistösijoittaja sekä kiinteistönhoitoalan opettaja. Suostumus ja ajankohta 
haastatteluun sovittiin ennakolta. Samalla selvitettiin, että haastateltavalla on 
ennen tapaamista käsitys mihin asiayhteyteen haastattelu liittyy, sekä aikaa si-
toutua haastattelutilaisuuteen sen keston ajaksi. Haastattelupyyntöihini suhtau-
duttiin myönteisesti ja haastateltavien esittämä kommentointi oli rakentavaa se-
kä kiinnostunutta, josta välittyi tutkimustavoitteeni tärkeäksi kokeminen. 
Haastatteluissa käytettyjen teemojen valinnassa lähtökohtana käytettiin kiinteis-
tönhoidon opetussuunnitelmassa olevia tutkinnon osia ja niiden ammattitaito-
vaatimuksia. Valittujen teemojen avulla kunkin haastateltavan kanssa käytiin 
vapaamuotoista dialogia tutkimuksen kohteena olevasta asiasta.  Haastattelua 
varten laadittiin luettelo (liite 1), jonka avulla haastattelutilanteessa kyettiin var-
mistamaan, että kaikki valitut teemat tulevat käsiteltäviksi. Haastattelujen kesto-
ajat olivat tyypillisesti keskimäärin kaksi tuntia, ja tämä pituus osoittautui sopi-
vaksi ajaksi teemoihin syventymiseen. 
Haastatteluissa edettiin teemojen pohjalta, kuitenkin haastateltavan kerronnan 
ja käsitysten mukaisesti dialogissa poikettiin myös ajoittain muihin asioihin. 
Henkilöt kertoivat haastattelujen aikana itseään sekä työskentely-ympäristöään 
koskevia asioita ja samalla haastattelun keston aikana kyettiin vielä täsmentä-
mään henkilöiden kertomia seikkoja. 
Haastattelutilanteessa muodostuva informaatio tallennettiin muistioon ja haas-
tattelujen aikana koottu aineisto analysoitiin käyttäen haastattelujen analyysi-
menetelmänä teemoittelua. Kanasen (2008, 91) mukaan teemoittelussa voi-
daan pelkistää käyttämällä aineistosta noussutta esimerkkiä tai sanontaa, eli 
teemoittelun avulla muodostetaan sitaattikokoelma. Teemoittelussa kerättiin 
haastatteluista kunkin teeman alle siihen liittyvät kohdat tai niiden tiivistelmät, eli 
aineisto ryhmiteltiin erilaisten aihepiirien mukaan. Tulkinta on laadullisen tutki-
muksen päämenetelmä, ja erityisesti tutkittaessa yksittäisten ihmisten koke-
musmaailmaa tulkinta on se menetelmä, joka parhaiten tunnistaa tutkimuskoh-
teen laadun. (Varto 2005, 91). 
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Haastattelujen tarkastelussa tallennetusta aineistosta koottiin yhteen havaintoja, 
jotka suuntautuivat tiettyyn keskustelunaiheeseen. Nämä haastattelujen aineis-
tosta kootut aiheet purettiin taulukkomuotoon. Tällä menetelmällä kootusta ai-
neistosta muodostettiin yhteenveto keskeisiä päätelmiä varten. 
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6 TULOKSET 
 
Haastateltavien osaamis- ja koulutustarpeiden näkemykset vastasivat useimmi-
ten kiinteistöpalvelualan opetussuunnitelman mukaisia osaamistavoitteita sekä -
vaatimuksia. Kuitenkin haastattelutilanteiden yhteenvedon myötä haastateltavi-
en painottamista teemoista täsmentyi tärkeitä huomioita. Saadut tulokset kiin-
teistönhoitajan työssä tarvittavista osaamistarpeista muodostuivat keskeisiksi 
johtopäätösten lähteiksi oppimisympäristön kehittämistyössä. Kiinteistöpalvelu-
alalla toimivien henkilöiden kanssa käytyjen haastattelujen myötä esille tulleet 
näkemykset ja havainnot huomioitiin tuloksissa, oppimisympäristön suunnitte-
lussa ja välineistön sekä laitteiden hankinnassa. Teemoista saatuja tuloksia 
hyödynnettiin myös oppilaitoskohtaisen opetussuunnitelman sisällön valinnas-
sa. Saatua informaatiota käytettiin lisäksi määriteltäessä kiinteistönhoidon 
osaamisalan tutkinnon osien sijoittumista koulutuksen aikana (liite 2). Myö-
hemmässä vaiheessa tullaan saadut johtopäätökset ottamaan huomioon myös 
työsaliharjoitusten sisältöjen laadinnassa ja opetusmenetelmien käytössä. 
Seuraavissa luvuissa kuvataan haastatteluteemojen aiheiden mukaisesti esille 
tulleet yhteenvedot ja havainnot, jotka muodostettiin haastattelutilanteissa tal-
lennettujen muistiinpanojen pohjalta. 
 
6.1 Yleiset asiat kiinteistönhoitajan osaamisvaatimuksista 
Haastattelijoiden kuvauksissa osaamisvaatimukset vaihtelivat jossain määrin 
johtuen eroista organisaatioiden palvelujen tuottamisessa ja toimintakulttuureis-
sa. Asiakkaiden lisääntynyt vaatimustaso näkyy asiakaspalveluhenkisyyden se-
kä teknisen osaamisen merkityksen korostumisena. Yritykselle ja työntekijöille 
on tärkeää perustehtävän ja uusien toimintatapojen välisen tasapainon säilyt-
täminen. Kiinteistönhoitoyritysten päätehtävänä pidetään edelleen kiinteistön 
kokonaisuuden kunnossapitoa. 
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Haastateltavat nostivat esille useasti kiinteistönhoitajan työhön liittyvänä asiana 
sen, että työntekijällä tulisi olla eri kiinteistöjen kokonaisuuksista mahdollisim-
man laaja perustietämys. Tekninen ajattelutapa, ongelmanratkaisukyky ja 
suunnitelmallisuus ovat kiinteistönhoitajalle tärkeitä ominaisuuksia. Kuitenkaan 
kiinteistönhoitajan ei tarvitse itse osata ratkaista kaikkia ongelmia. Tarvittaessa 
hänen tulee osata järjestää paikalle juuri tilanteeseen soveltuvan ammattihenki-
lön ja hallita laitteiden käyttäjille sekä huoltohenkilöille asetetut pätevyysvaati-
mukset. Kiinteistöpalveluala nimensä mukaisesti on asiakaspalvelua ja kaikissa 
kiinteistönhoitajan tehtävissä vaaditaan asiakaspalvelutaitoja sekä palveluasen-
netta. 
Asiakkaan ja kiinteistöpalveluyrityksen välillä muodostettu palvelusopimus mää-
rittää kiinteistönhoitoon kuuluvat työtehtävät sekä samalla usein niiden kiireelli-
syysjärjestyksen. Tämä vaatii kiinteistönhoitajalta osaamista oman työnsä orga-
nisoinnissa sekä tehtävä- ja aikataulusuunnittelussa. Hänen tulee osata jaotella 
työaikansa eri työtehtävien kesken. Jokainen tehtävä ei välttämättä vaadi väli-
töntä suoritusta. Keskusteluissa tuli esille näkemys, että useimmiten keskeistä 
ei ole tehtävän nopea suoritus, jos asiakkaalla on muodostunut todellinen käsi-
tys tilanteesta sekä hänellä on tieto siitä milloin tehtävä tullaan suorittamaan. 
Nopeaa suoritusta kuitenkin vaativat varsinkin äkilliset tilanteet, jotka edellyttä-
vät toimenpiteitä lisävahinkojen ehkäisemiseksi, vikailmoitukset sekä toisinaan 
päivystystehtävät. Yleensä asiakkaat ymmärtävät muutokset huoltotöiden aika-
tauluissa esimerkiksi muuttuvissa sääolosuhteissa. Tästä johtuen nopeutta vaa-
tivissa tehtävissä tiedotuksen osaaminen ja sen merkityksen ymmärtäminen 
koettiin tärkeänä taitona kiinteistönhoitajalle. 
Kommenteista tuli esille näkemys, jonka mukaan kiinteistönhoitajan tulee arvos-
taa asiakasta, omaa työtään ja työnantajaansa. Kiinteistönhoitajalla tulisi olla 
valmiuksia arvioida ja reflektoida omaa osaamistaan. Toisin sanoen häneltä 
odotetaan elinikäisen oppimisen taitoja ja henkilökohtaisia ominaisuuksia oman 
toimintansa kehittämiseksi, jotka ovat edellytyksiä oman työn ja ammattitaidon 
kehittämisessä. 
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6.2 Asiakaspalvelu ja vuorovaikutusosaaminen 
Asiakkaat odottavat laadukasta työsuoritusta, hyvää asiakaspalvelua sekä koh-
teessa tarvittavaa ja kiinteistön vaatimuksiin soveltuvaa asiantuntemusta hank-
kiessaan yrityksiltä kiinteistönhoidon palveluja. Kiinteistönhoitajan tulee ymmär-
tää kiinteistössään asiakkaan ja käyttäjien tarpeet. Haastateltavilla oli kokemuk-
sia erityyppisten kiinteistöjen hoitosopimuksista ja vastauksissa korostui selke-
ästi näkökanta, jonka mukaan kiinteistössä suoritettavat työt tulee hoitaa erityi-
sesti kohdekiinteistön toimintatapojen ja toisaalta huoltosopimuksen mukaisesti. 
Tästä syystä kiinteistönhoitajan tulee perehtyä huoltokohteena olevaan kiinteis-
töön ja sen käyttäjiin mahdollisimman tarkasti. 
Kaikki haastateltavat mainitsivat asiakaspalvelun osaamisen tärkeimmäksi vaa-
timukseksi. Hyvää asiakaspalvelua pidetään edellytyksenä menestyksekkäälle 
kiinteistönhoitopalvelujen tuottamiselle. Kulttuuri-, viestintä- ja tiedotusosaami-
nen ovat tärkeitä taitoja työntekijöiden osaamisessa. Viestintä- ja tiedotusosaa-
minen liittyvät vuorovaikutustaitoihin asiakkaiden sekä muiden toimintaympäris-
tössä olevien kanssa. Eräs haastatteluun osallistuneista kertoi esimerkin työs-
kentelystä kauppakeskuksessa, joka vaatii hyviä sosiaalisia taitoja, koska kaup-
pakeskuksen asiakkaiden kohtaaminen sisältyy myös oleellisena osana työteh-
täviin. 
Kiinteistönhoitajan tulee ymmärtää asiakkaan odotukset avoimesta ja rehellises-
tä vuorovaikutuksesta. Vuorovaikutustaidoista keskusteltaessa haastatteluissa 
painottui kuuntelemisen taito asiakkaan ja kiinteistönhoitajan välisissä tilanteis-
sa. Lisäksi asiakkaalla voi olla epätäsmällinen käsitys asiasta, jolloin palveluteh-
täviin liittyvät seikat tulee voida ilmaista täsmällisesti. Vuorovaikutuksessa tär-
keinä seikkoina haastateltavat kokivat avoimuuden, rehellisyyden ja asiallisen 
käyttäytyminen kaikissa ympäristöissä. 
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6.3 Raportointi ja huoltokirjan käyttö 
Kiinteistönhoitajan tulee olla selvillä huolto-ohjeiden sekä huoltokirjan laadin-
nassa käytettävistä perusteista ja tietää palvelujen hankinnan sopimuskäytän-
nöt. Sähköinen huoltokirja on kiinteistönhoitajalle päivittäinen työkalu, jota käy-
tetään työohjeena kiinteistöjen hoidossa. Haastateltavien vastauksien mukaan 
heidän toimintaympäristössään kaikki vikailmoitukset, tehtävät ja raportointi ta-
pahtuvat poikkeuksetta sähköisessä muodossa kiinteistön huoltokirjaan. Tieto-
järjestelmästä säännöllisiä tehtäviä sekä vikailmoituksia lähdetään purkamaan 
kiireellisyysjärjestyksessä, ja päivän työtehtävät muodostuvat aina niiden kaut-
ta. Haastateltavien mukaan myös asiakkaalla, huoltopäälliköllä ja isännöitsijällä 
tulee olla tieto, mitkä ovat vikailmoitusten suoritusten vaiheet, eli mitkä tehtävät 
on suoritettu ja mitkä tehtävät tullaan tekemään myöhemmin. Samoin jos tekeil-
lä oleva työtehtävä tulee viivästymään, tulee siitä ilmoittaa asiakkaalle mahdolli-
simman pikaisesti ja tehdä kirjaus huoltokirjaan. 
Huolto-ohjelman mukaisten tehtävien kuittaaminen ajantasaisesti sekä sopi-
muksiin kuulumattomien lisätöiden kirjaaminen huoltokirjaan on tärkeä vaihe 
nykypäivän kiinteistönhoitajan raportoinnissa ja onnistuneessa palvelujen tuot-
tamisessa. Raportoimattomat ja sopimukseen kuulumattomat työsuoritukset 
ovat kiinteistöpalveluyritykselle tekemätöntä työtä. Haastatteluissa korostui 
huomio, että yrityksen laskutus on riippuvainen huoltokirjan ylläpidosta, mikä 
tarkoittaa sitä, että asiakasta voidaan laskuttaa siinä vaiheessa, kun kiinteistön-
hoitaja on kirjannut laskutettavat suoritukset huoltokirjaan. Haastateltavat pai-
nottivat, että käytännössä suoritusten kirjaaminen varmistaa myös suoritusten 
laskutuksen. Osa haastateltavista sisällytti lisäksi osaamistarpeisiin myös työ-
tehtäviin liittyvän taulukkolaskentaohjelman käytön hallinnan. 
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6.4 Kiinteistöautomaatio 
Kiinteistö- ja rakennusautomaatiojärjestelmien ohjaus ja hallinta tapahtuu ylei-
sesti kaukokäytöllä. Kiinteistönhoitajan työhön sisältyy järjestelmien valvonta ja 
kiinteistökohtaisten järjestelmien hallinnointi. Haastateltavien mukaan raken-
nusautomaation käytön laajuus vaihtelee hyvin paljon erityyppisissä ja -ikäisissä 
kiinteistöissä. Valvontaan ja ylläpitoon käytettävien useiden erityyppisten ohjel-
mistojen sekä niiden ominaisuuksien hallinta asettavat myös osaamisvaatimuk-
sia. 
Kiinteistönhoitopalveluita tilaavien asiakkaiden ydinliiketoiminta ja osaaminen 
on pääsääntöisesti muuta osaamista kuin kiinteistöjen ylläpitoa. Asiakkaat ha-
luavat panostaa omaan toimintaansa, jolloin kiinteistön tulee olla käyttökunnos-
sa, energiataloudellinen ja käyttäjille mahdollisimman vaivaton.  Tulevaisuudes-
sa uusiutuvat rakennusmääräykset ja kiristyvät vaatimukset energiatehokkuu-
teen tulevat lisäämään sekä muuttamaan automaation käyttöä. Haastateltavat 
olivat sitä mieltä, että energiataloudellisten syiden korostuessa kiinteistönhoita-
jan on välttämätöntä hallita myös kiinteistön valvontaan ja säätämiseen suunni-
tellun kiinteistövalvontajärjestelmän toiminta sekä tarvittaessa tunnistaa ongel-
mat järjestelmän toiminnassa. 
Kiinteistönhoitajan tulee osata määritellä sisäilmastotavoitteet ja ymmärtää si-
säilmaan vaikuttavien tekijöiden sekä tilojen ominaisuuksien vaikutuksen ter-
veellisyyteen, turvallisuuteen sekä viihtyisyyteen. Hänen tulee hallita kiinteistös-
sä vallitsevien lämpöolosuhteiden, ilman puhtauden, kosteuden ja ääniolojen 
arviointi sekä ymmärtää mittausarvojen merkitys arvioitaessa järjestelmien toi-
mivuutta. 
Niiden haastateltavien, joiden sopimuksiin kuuluivat lisäksi toimisto- ja liikekiin-
teistöt keskustelujen yhteydessä ilmeni myös se, että kiinteistönhoitajan yhtenä 
osaamistarpeena on hallita myös paloilmoitinlaitteiden koehälytysten testaus 
säännöllisesti. Samalla kiinteistönhoitajan tehtäviin näissä kiinteistöissä sisältyy 
oleellisena osana poistumisvalojärjestelmän määräaikaistarkastuksista sekä 
testauksista huolehtiminen. Lisäksi erään haastateltavan huomautus pikapalo-
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postien määräaikaistarkastuksissa tarvittavasta osaamisesta ja tarkastuksen 
suorittamisesta asianmukaisesti kelaamalla letku kokonaan avoimeksi, laske-
malla vettä sekä suorittamalla painetesti. 
Kiinteistöautomaatiolla hallitaan rakennuksen olosuhteita ja turvallisuutta. Pe-
rustutkinnossa yhtenä valittavana tutkinnon osana on kiinteistöautomaation 
käyttäminen. Tulevaisuudessa kiinteistöjen olosuhteiden hallintaa ohjataan 
enemmän tietotekniikan ja automatiikan avulla, jolloin kyseisen tutkinnon osan 
osaamistavoitteet ovat kiinteistöpalvelualalla keskeisiä taitoja.  
 
6.5 Ulkoalueet ja koneiden käsittely 
Eräs kiinteistönhoidon näkyvimmistä osista ovat ulkoalueet ja niitä voivat kaikki 
tahot arvioida. Ulkoalueiden ollessa ensimmäinen havainto kiinteistössä asuville 
ja asioiville tulee myös kiinteistön ympäristön pysyä aina moitteettomassa sekä 
siistissä kunnossa. Palvelusopimuksessa määritetään laadulliset tavoitteet, mut-
ta haastateltavat huomauttivat ensivaikutelman merkityksestä, koska siitä näh-
dään välittömästi, että kiinteistöä huolletaan laadukkaasti. Ensivaikutelma vai-
kuttaa kiinteistönhuoltoyrityksen imagoon ja paljastaa toimintatapoja. Ulkoaluei-
den hoidolla on huomattava vaikutus myös kiinteistön turvallisuuteen. Etenkin 
talviaikana kiinteistönhoitajan tärkeänä tehtävänä on kiinteistöjen ulkoalueiden 
vaaratekijöiden tunnistamisen ja tarvittaessa välittömästi aloitetut toimenpiteet 
vaaratekijöiden poistamiseksi. Haastateltavien keskusteluissa korostuivat turval-
lisuus, siisteys sekä viihtyisyys ja turvalliset edellytykset kiinteistön ulkoalueilla 
liikkumiselle. 
Kiinteistönhoitaja käyttää työssään ulkoalueilla erilaisia moottorikäyttöisiä työvä-
lineitä, jotka ulottuvat pienkoneista kiinteistönhoidon monitoimitraktoreihin saak-
ka. Haastateltavien mielestä kiinteistönhoitajan tulee hallita koneiden sekä lisä-
laitteiden käyttö sekä suorittaa niiden tavalliset huolto- ja kunnostustyöt. Yritys-
ten edustajat kertoivat tarpeesta rekrytoida edustamaansa yritykseen henkilöitä, 
22 
TURUN AMK:N OPINNÄYTETYÖ | Sami Tähti 
jotka hallitsevat huolellisen työskentelyn kiinteistötraktoreilla, myös ahtailla piha-
alueilla.  
 
6.6 Rakennustekniikan hallinta 
Haastateltavien käsitykset rakennustöiden osaamistarpeesta vaihtelivat suures-
ti, riippuen siitä, minkälaisia kiinteistöjä heillä oli sopimuskohteina. Keskustelu-
jen mukaan kiinteistönhoitajan rakennustöiden osaamistarve korostuu asuinkiin-
teistöjen hoidossa ja pienessä kiinteistöpalveluyrityksessä. Toimitilakiinteistöis-
sä ja suuremman yrityksen työntekijänä ei rakennustöiden osaamistarve ole ko-
vinkaan laaja-alainen. Kuitenkin kiinteistöpalvelualan työntekijän tulee ymmär-
tää ylläpidon ja huollon vaikutus rakennuksen koko elinkaaren aikaisiin kustan-
nuksiin. 
Ennemminkin tarpeellisena osaamisena korostui rakennuksen rungon ja varus-
teiden eli rakennusosien tuntemus. Kiinteistönhoitajan on osattava havainnoida 
kiinteistön rakennusteknisten osien ja laitteiden toimintaa. Lisäksi erilaisten ra-
kennusmateriaalien erottaminen ja niiden ominaisuuksien tunteminen koettiin 
myös tärkeäksi. Rakennustekniikasta riittää niin sanottu perusosaaminen, joka 
sisältää tietoa ja kokemusta rakennusmateriaaleista, rakennusfysiikan sekä 
kemian ilmiöistä. Kiinteistönhoitajan tulee pystyä tunnistamaan materiaaleja ja 
puhdistamaan sekä suojaamaan ne oikeilla aineilla. Yleisesti haastateltavien 
mielestä osaamista täytyy olla kuitenkin siinä laajuudessa, että pystyy suoritta-
maan kevyet korjaustyöt, kuten maalaustyöt, ikkunoiden puusepäntyöt ja säädöt 
sekä ovien, lukkojen ja salpojen säätötoimenpiteet. Kiinteistönhoitajan tulee li-
säksi pystyä havainnoimaan rakenteiden kunnostamistarpeet, niiden stabiilius ja 
korjausten tärkeysjärjestys. 
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6.7 Talotekniikan laitteet ja järjestelmät 
Haastateltavien vastauksien perusteella taloteknisten järjestelmien kehityksen 
myötä kiinteistönhoitajan tulee tietää vanhojen sekä nykyaikaisten järjestelmien 
rakenne ja toimintaperiaatteet. Taloteknisten järjestelmien ammattisanaston hal-
linta ja taloteknisten dokumenttien ymmärtäminen edesauttavat järjestelmien 
hallintaa. Kiinteistönhoitajan tulee hallita järjestelmät niin hyvin, että hän kyke-
nee arvioimaan erilaisten kiinteistöjen talotekniikkalaitteiden häiriötöntä toimin-
taa ja huoltotarvetta. Haastateltavat esittivät tärkeänä osaamisvaatimuksena, 
että kiinteistönhoitaja tuntee kiinteistön talotekniikkaan liittyvien laitteiden yhtei-
sen vaikutuksen kiinteistön olosuhteisiin. Lisäksi kiinteistönhoitajan tulee ym-
märtää tekemiensä toimenpiteiden vaikutukset talotekniikkalaitteiden energian-
kulutukseen ja elinkaareen sekä osata antaa tietoa järjestelmistä eri yhteistyö-
kumppaneille. 
Kertomuksissa esiintyi käsitys siitä, että asiakkaalla tulee voida olla luottamus 
kiinteistönhoitajan asiantuntemukseen juuri asiakkaan kiinteistössä olevaan ta-
lotekniikkaan, riippumatta laitetoimittajasta tai laitteiston toimintatavasta. Asian-
tuntemuksella tarkoitettiin edellytyksiä ymmärtää erilaisia rakennuskannassa 
olevia laitteita ja niiden ominaisuuksia. Lisäksi kiinteistönhoitajalla tulee olla ky-
kyä arvioida ennakkohuoltojen ja korjausten toteutustarvetta. 
Haastatteluissa mainittiin asiakkaiden lähtökohtaisesti odottavan palveluun si-
sältyvän, että kiinteistönhoitaja pystyy rakennuksen eri teknisten järjestelmien 
oikealla käytöllä säästämään energiakustannuksissa ja saavuttamaan kiinteis-
tössä vaadittavat olosuhteet. 
Sähköjärjestelmien osalta kaikki haastateltavat toivat esille samantyyppisen nä-
kemyksen, jossa kiinteistönhoitajalla tulee olla niin sanotut jokamiehen sähköoi-
keuksiin perustuvat tiedot. Tärkeänä seikkana nähtiin myös, että kiinteistönhoi-
tajalla on käsitys, mitkä ovat sähkölaitteisiin liittyviä sallittuja jokamiehen sähkö-
oikeuksiin kuuluvia töitä. Hänen tulee ymmärtää sähkölaitteisiin ja -töihin liittyvät 
riskit ja pyrkiä toiminnallaan vähentämään niitä. Kiinteistönhoitajan tulisi ymmär-
tää lisäksi kiinteistön sähkölaitteisiin liittyvät määräykset sekä niihin liittyvät tar-
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kastusvaatimukset. Kiinteistönhoitajan on hallittava varsin laajalti kiinteistöau-
tomaatiojärjestelmissä käyttävien erilaisten ohjausten, releiden ja vikavirtasuoji-
en testaukset sekä hallittava taajuusmuuttajien käyttäminen, jotka tulevaisuu-
dessa tulevat lisääntymään sähkölaitteiden ohjauksissa. 
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7 OPPIMISYMPÄRISTÖ 
Oppimisympäristö luo puitteet koulutukselle ja se vaikuttaa myös oppimisen ta-
poihin ja tuloksiin (Nuikkinen 2005, 14). Nykyisin julkisuudessa käydään run-
saasti keskustelua oppimisympäristöstä koulutuspolitiikan ja heikentyneiden 
oppimistulosten keskustelun yhteydessä. Tavallisesti oppimisympäristöstä pu-
huttaessa ajatellaan varsinaisen oppimisen tapahtuvan jossain toisessa ympä-
ristössä, kuin oppilaitoksen tiloissa. Varhaisen ihmisen yhteys ympäristöönsä on 
ollut hengissä selviämisen opettelua ja välttämättömien taitojen ylläpitoa, jolloin 
oppimisympäristönä on toiminut ympäröivä maailma sekä yhteisöt. Kirsilän 
(2006, 279) mukaan uudempi näkemys oppimisympäristöstä käsittää sen paik-
kana, jossa ihmiset voivat käyttää hyväkseen mahdollisuuksia selvittää asioita 
ja rakentaa toimivia ratkaisuja ongelmiinsa. Oppija hyödyntää erilaisia apuväli-
neitä, tulkitsee informaatiota ja toimii vuorovaikutuksessa muiden kanssa. Op-
pimisympäristö voidaan käsittää myös ihmisen kasvuun ja oman ammatti-
identiteetin kehittämiseen ohjaavana ympäristönä. Nuikkisen (2005, 15) mu-
kaan valaistus, lämpötila ja ilman vaihtuvuus ovat rakennuksessa selkeästi mi-
tattavia suureita, joilla voidaan arvioida normien mukaisesti oppimisympäristön 
fyysistä laatua. Sen sijaan turvallisuuteen, viihtyisyyteen, ilmapiiriin ja psyykki-
siin tekijöihin vaikuttavia tekijöitä on vaikea määritellä ja niille on vaikeaa aset-
taa laatutasoa.  
 
7.1 Oppimisympäristön ulottuvuudet 
Yhteisöllisten työskentelytapojen yleistyminen ja teknologian kehitystason no-
peutuminen edellyttävät oppilaitoksien fyysiseltä ympäristöltä ja tiloilta uudistu-
mista. Nuikkisen (2005, 14) mukaan opiskeluympäristön ajatellaan koostuvan 
fyysisestä, toiminnallisesta, sosiaalisesta ja pedagogista muodosta. Fyysisiin 
tekijöihin kuuluvat oppilaitosrakennus ja siihen liittyvät erilaiset tilat sekä piha-
alueet. Toiminnallisiin tekijöihin kuuluvat opetustilat, välineet, koneet, työvälineet 
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ja materiaalit, jotka mahdollistavat rationaalisen opiskelun eri tiloissa. Sosiaali-
sissa tekijöissä vaikuttavat ihmisten väliset suhteet ja vuorovaikutus, joissa kes-
keisinä ovat ryhmän toiminta eli yhteistoiminnallisuus ja yhteisöllisyys. (Nuikki-
nen 2005, 14.) 
Oppilaitoksen päivittäisessä yhteistoiminnassa tulee pyrkiä korostamaan oppi-
mista sosiaalisessa vuorovaikutuksessa sekä käyttämään lähestymistapoina 
yhdessä pohtimista ja tekemistä. Tämäntyyppisellä sosiaalisella oppimisympä-
ristöllä pyritään tukemaan erilaisten oppijoiden vuorovaikutusta ja luoda erias-
teisista vaikeuksista huolimatta tasavertaiset edellytykset oppimiselle sekä vuo-
rovaikutukselle. Pedagogisen oppimisympäristön tavoitteena on huomioida so-
veltuvien oppimistehtävien avulla opiskelijan kehitystaso ja luoda mahdollisuu-
det itsenäiseen oppimiseen, jossa voi harjoitella kasvua sekä kehitystä. Kiinteis-
töpalvelualan työtehtävät vaativat tyypillisesti itseohjautuvuutta ja laaja-alaista 
tietojen sekä taitojen hallintaa, joita vahvistetaan erilaisten työtapojen sekä yh-
teisen toimintakulttuurin keinoin. 
Ympäristö voi pahimmillaan rajoittaa käyttäytymistä, parhaimmillaan ympäröivä 
tila luo mahdollisuuksia ja herätteitä (Nuikkinen 2005, 14). Oppimisen kannalta 
varustetasoon kuuluvat oppimisympäristön pedagogiset materiaalit ja välineet. 
Fyysistä oppimisympäristöä suunniteltaessa pyrittiin vaikuttamaan mahdolli-
suuksien mukaan tilojen lisäksi myös tulevaan varustetasoon.  Fyysisellä oppi-
misympäristöllä muodostetaan puitteet millä tavalla oppimista voidaan järjestää 
ja miten ympäristön valinnoilla ohjataan sekä tuetaan oppimista. 
 
7.2 Kiinteistönhoidon fyysinen oppimisympäristö Raision ammattiopistossa 
Fyysiselle oppimisympäristölle tarvittava tilavaraus kiinteistönhoidon koulu-
tusalan käyttöön osoitettiin sähkötekniikan käytössä olleesta työtilasta, joka va-
pautui opiskelijoiden käytöstä kesäkuun 2013 alussa. Oppimisympäristön suun-
nitelman laadinnan aloitusvaiheessa aikaisempaa kokemusta tilojen käytöstä oli 
saatavilla ainoastaan sähkö- ja rakennusalan koulutuskäytöstä. Vertaistietoa 
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hankittiin tilojen käyttöhistoriasta haastattelemalla opettajia, jotka olivat suoritta-
neet aikaisemmin opetustyötä samoissa tiloissa. Haastattelujen seurauksena 
täsmentyivät tulevan oppimisympäristön toimintojen tilajako ja ulkoalueen toi-
minnot sekä fyysisten laatutekijöiden toimivuus. Kiinteistönhoidon opetustilojen 
toiminnalliset tarpeet ja tilaan kohdistuvat eri käyttötarpeet täsmentyivät toteu-
tussuunnitteluvaiheen edetessä. 
Kiinteistönhoidon koulutukselle Raision ammattiopiston kiinteistöstä vapautu-
neet tilat muodostuvat noin 230 m²:n suuruisesta hallitilasta. Lisäksi tilaan liittyy 
kolme varastotilaa, joiden pinta-alat ovat yhteensä 35 m², ja suuruudeltaan 17 
m²:n toimistotila. Tilat sijaitsevat ammattiopiston C-rakennuksessa pääosin yh-
dessä tasossa, lukuun ottamatta kahta parvella sijaitsevaa 14 m²:n ryhmätyöti-
laa. Tarvittavat opiskelijoiden pukeutumis- ja peseytymistilat sijaitsevat C-
rakennuksen 1. kerroksessa. Harjoitustyötilan yhteydessä sijaitsevat käytettä-
vissä olevat WC, vesipiste sekä käsienpesualtaat. Kiinteistöpalvelualan perus-
tutkinnon opetusryhmän henkilömääräksi tilantarpeen suunnittelussa arvioitiin 
kevään 2013 yhteishaun perusteella 17 opiskelijaa. 
Rakennus on toteutettu betonirakenteisena, ja kantavana runkona on pilari-
palkkirunko. Väliseinät ovat kevyitä kalkkihiekkakivestä puhtaaksimuurattuja ja 
maalauskäsiteltyjä. Tilassa on nosto-ovi sekä lisäksi ulkotilasta ja rakennuksen 
käytävätilasta erilliset sisäänkäynnit, jotka toimivat myös poistumistienä. Tiloissa 
ei ole käytössä lattiakaivoa tai jätevesiviemäröintivarausta. Harjoituskäyttöön 
tarvittava Ø 110 mm:n jätevesiviemäri tarvittavine viemäröintipisteineen, kytke-
tään kellarikerroksen jätevesiverkostoon. Ilmanvaihto on toteutettu tilaa palvele-
van tuloilmakoneen ja koneellisen poistoilmaimurin avulla. Rakennusmääräys-
ten mukaan opetustilan ulkoilmavirran tulee olla henkilöä kohti 6 dm³ sekunnis-
sa tai 3 dm³ sekunnissa neliömetriä kohden. (LVI RakMK00465, 29.) Nykyisellä 
ilmanvaihdon laatutasolla saavutetaan edellytykset fyysisen oppimisympäristön 
terveelliselle, turvalliselle ja viihtyisälle sisäilmastolle tavanomaisissa käyttötilan-
teissa. Fyysisen oppimisympäristön suunnittelun tarkoituksena oli saada perus-
ratkaisu, joka perustuu tutkimuksen tuloksissa esille tulleisiin osaamistarpeisiin 
ja opetussuunnitelmassa asetetuille tavoitteille. Tilan käyttöön kohdistuvan 
suunnitelman laadinnassa tarkasteltiin viidennessä luvussa esitettyjä haastatte-
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lutuloksia sekä kiinteistöpalvelualan opetussuunnitelman mukaisia osaamista-
voitteita sekä -vaatimuksia. Tämän informaation pohjalta laadittiin eri luonnos-
vaihtoehtoja tilan pohjakaaviolle ja toimintojen vaatimalle tilantarpeelle. Luon-
nosvaihtoehtojen suunnittelussa hyödynnettiin tutustumiskohteiden muistiin-
panoja sekä kuvia ja tutkimuksen tuloksia. Perusratkaisun tekniset ja toiminnal-
liset yksityiskohdat osoittavat eri toimintojen liittymisen olemassa olevaan tilaan 
ja niiden tilavaraukset (liite 3). 
Hallitila jaetaan neljään työskentely- ja harjoitteluosaan käyttämällä tilanjakajina 
työpisteitä ja –pöytiä sekä levyrakenteisia kevyitä väliseiniä. Samalla saadaan 
lisää seinäpintoja, joihin sijoitetaan opetuksessa käytettäviä laitteita ja varustei-
ta. Eri osien välinen yhteys jätetään kuitenkin avoimeksi kulkutilaksi työskente-
lyn ja vuorovaikutuksen sujuvuuden sekä turvallisuuden varmistamiseksi. Tilaa 
tullaan käyttämään ensisijaisesti työ- ja harjoittelutilana, mutta tarpeen vaaties-
sa tilassa pidetään myös lyhyitä tehtävien orientointitilanteita ennen harjoitus-
töiden suoritusta. 
Tilan pinta-alasta noin 75 % varattiin ammatillisten toimintojen harjoittelulle ja 
perustoiminnalle sekä 25 % oheistoiminnalle, kuten ryhmätyöskentely- ja säily-
tystiloille. Hallitilan etuosaan sijoitetaan suunnittelutila, johon hankitaan kevyet 
säädettävät työpöydät ja -tuolit. Erillisiin ryhmätyötiloihin sijoitetaan kolme eri-
tyyppistä kalusteryhmää, jotka muodostavat henkilökohtaisen tai parityöpisteen, 
ryhmätyöskentelypisteen sekä vapaamuotoisen tilan, jota voidaan käyttää ko-
koontumistilana. Ryhmätyötilassa on mahdollisuus käyttää työskentelyssä lan-
gatonta verkkoa sekä kannettavia tietokoneita ja mobiililaitteita. Näitä tiloja 
opiskelijat voivat käyttää esimerkiksi tiedonhankintaan, harjoitus- tai projektitöi-
den suunnitteluun, raportoinnin, dokumentoinnin sekä kiinteistöautomaation 
valvonnan ja säätämisen opiskeluun. Suunnitellussa tilaratkaisuissa lähtökohti-
na ovat olleet toiminnallisuutta, vuorovaikutusta, valvottavuutta, sekä turvalli-
suutta painottavat opetus- ja oppimisympäristöt sekä tilojen muunneltavuus 
koulutuksen aikana. 
Tilaan rakennetaan lisäksi neljä vierekkäistä puu- ja levyrakenteista syvennystä, 
joihin sijoitetaan opiskelijoiden harjoituskäyttöön ilmanvaihtokone, säätöpiiri 
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lämmitykselle, paloilmoitinkeskus ja ovi- sekä ikkunarakennusosat. Lämmitys-
järjestelmän sekä vesikalusteiden asennus- ja huoltotoimenpiteitä varten raken-
netaan erilliset harjoitusverkostot. Niitä varten rakennetaan erilliset lämpö- ja 
vesilinjat, jotka liitetään kiinteistön verkostoon. Sähköturvallisuuden varmistus-
toimenpiteenä sähköverkkoon kytkettyjen harjoitusvälineiden ja varusteiden kyt-
kentä tehdään erillisen ryhmäkeskuksen kautta, joka liitetään tilassa olevaan 
alakeskukseen. 
Raision seudun koulutuskuntayhtymällä on omistuksessaan useita oppilaitos-
kiinteistöjä. Näitä rakennuksia ympäristöineen voidaan käyttää kiinteistönhoidon 
koulutuksessa oppimisympäristönä kiinteistöjen yleishoitoon ja turvallisuuteen 
sekä ulkoalueiden hoitoon koneiden ja laitteiden avulla tehtävissä harjoitustöis-
sä. Opiskelijan lähiympäristössä tehtävät ympäristön viihtyisyyteen ja turvalli-
suuteen kohdistuvat tehtävät kehittävät opiskelijan ammatillista näkökulmaa. 
Kiinteistöissä ja niiden käyttäjien keskuudessa tehtävät oppimistehtävät muok-
kaavat ongelmanratkaisukykyä sekä yhteistyö- ja vuorovaikutustaitoja. Kiinteis-
tötraktorin turvallinen käytönopastus ja ajoharjoittelu tulee suorittaa suljetulla 
alueella, jonka tilatarpeelle varataan erillinen alue kiinteistön piha-alueelta. 
 
7.3 Oppimisympäristön työturvallisuus 
Työturvallisuuslaissa velvoitetaan opetuksen järjestäjän huolehtimaan siitä, että 
oppimisympäristö on turvallinen. Työturvallisuuslakia sovelletaan opiskelijan 
työhön koulutuksen yhteydessä kaikissa työympäristöissä opiskelun yhteydes-
sä. (Työturvallisuuslaki 23.8.2002/738.) Samalla työturvallisuuden opetus sekä 
sen tavoitteet perustuvat työturvallisuuslainsäädäntöön ja -määräyksiin. Koulu-
tuksen järjestäjä toimii työturvallisuuslain tarkoittamana työnantajana silloin, kun 
opiskelijat tai tutkinnon suorittajat toimivat koulutuksen järjestäjän hallinnoimissa 
ympäristöissä. (Opetushallitus 2012, 5). 
Velvollisuus huolehtia työturvallisuudesta koskee opiskelijaa sekä koulutuksen 
järjestäjää. Yleisessä opetussuunnitelmassa määritetään hyvin suppeasti työ-
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turvallisuuteen liittyviä vaatimuksia. Kiinteistöpalvelualan perustutkinnon (Ope-
tushallitus 2010, 127) mukaan opiskelijan tulee arvioida turvallisuusriskit ja työ-
ergonomiakysymykset. Työturvallisuuslain mukaan työnantajan on riittävän jär-
jestelmällisesti selvitettävä ja tunnistettava työhön liittyvät haitta- ja vaaratekijät 
(Työturvallisuuslaki 23.8.2002/738).  
Koulutuksen aikana pyritään turvalliseen oppimisympäristöön seuraavanlaisilla 
menetelmillä ja tavoilla. Ensimmäisen vuoden aikana opiskelijat suorittavat työ-
turvallisuuskortin. Jokaiselle opiskelijalle annetaan perehdytys koneiden ja lait-
teiden käyttöön sekä turvallisiin menetelmiin työtavoissa. Henkilökohtainen käy-
tönopastus ja perehdytys dokumentoidaan jokaisen opiskelijan kohdalla. Opis-
kelun yhteydessä korostetaan turvallisen työskentelyn merkitystä, joka muodos-
tuu luontevaksi vaarojen tunnistamisen kautta ja kehittää ympäristön havain-
nointiin liittyvää tarkkaavaisuutta. Koulutuksessa ja suoritettaessa harjoitustöitä 
varmistetaan yleisesti opiskelijan käsitykset työturvallisuusmääräysten, alakoh-
taisten työympäristötekijöiden ja riskien tuntemuksesta. Näiden tunnistaminen 
on osa opiskelijalta vaadittavaa ammattiosaamista. Työsalissa on saatavilla al-
kusammutuskalusto, johon sisältyvät kaksi käsisammutinta, paloposti ja sam-
mutuspeite. Työsalissa on painokytkin, jolla voidaan katkaista sähkön syöttö 
kaikista käytössä olevista sähkölaitteista, lukuun ottamatta tilan valaistusta. Ra-
kennus-, talotekniikka- ja pintakäsittelyalojen oppimisympäristöt rinnastetaan 
lähes poikkeuksetta yleiseen rakennustyömaahan ja niihin sovelletaan valtio-
neuvoston asetusta rakennustyön turvallisuudesta. (Opetushallitus 2012, 9). 
Koulutustilan rakentaminen ja laitteistojen asennus toteutetaan pääosin kiinteis-
tönhoidon koulutusalan opiskelijoiden työnä. Tarvittaessa ja toteutettaessa lu-
vanvaraisia työsuorituksia tehdään yhteistyötä myös oppilaitoksen muiden kou-
lutusalojen kanssa. Suunnitelman toteutus aloitettiin vuoden 2013 kevätluku-
kauden lopulla, jolloin aloitettiin tilaa käyttäneen sähköosaston toiminnan muut-
taminen uusiin tiloihin siirtämällä käytössä olleet järjestelmät ja tarvikkeet. Var-
sinainen fyysisen ympäristön rakentaminen ja varustelu aloitettiin syyslukukau-
den 2013 alkaessa ja kiinteistönhoidon harjoitustyötilat tullaan saamaan käyt-
töön vaiheittain vuoden 2014 alussa. Opetukseen käytettäviä tiloja sekä vä-
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lineistöä tullaan jatkossa kehittämään koulutuksen tarpeiden muuttuessa, han-
kittavien käyttökokemusten sekä myönteisten vertaiskokemusten myötä. 
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8 JOHTOPÄÄTÖKSET 
Opinnäytetyön tavoitteena oli laatia syksyllä 2013 alkaneeseen kiinteistöteknii-
kan koulutusohjelmaan opetussuunnitelma sekä toimiva fyysinen oppimis- ja 
ohjausympäristö. Suunnittelun tavoitteena oli muodostaa oppimisympäristö, jo-
ka soveltuu kiinteistönhoidon opetusryhmän tarpeisiin ja täyttää lisäksi käytän-
nöllisyydelle, turvallisuudelle sekä ergonomialle asetetut vaatimukset. Oppi-
misympäristön tulee tukea kädentaitoja sekä perehdyttää erilaisten oppimis- ja 
työskentelytapojen käyttöön. Pohjana suunnitelmassa käytettiin kiinteistöpalve-
lualan perustutkinnossa määriteltyjä perusteita sekä kiinteistönhoitoalan toimi-
joiden kanssa tehtyjä haastatteluja, joiden tavoitteena oli selvittää heidän nä-
kemyksiään alan osaamistarpeista. Opiskelijoille ja työelämän edustajille oppi-
laitoksen oppimisympäristö ilmaisee varsin hyvin, miten ajantasaista ja työelä-
män tarpeita tukevaa ilmapiiriä oppilaitoksessa toteutetaan. 
Opinnäytetyön toteutus aloitettiin vuoden 2013 huhtikuussa järjestetyillä 
benchmarking-vierailuilla, joiden seurauksena saatiin vertaisaineistoa ja koke-
muksia vastaavien koulutustilojen toteutuksista. Vierailut kohteissa toteutettiin 
esiteltynä, eli vierailun aikana oppilaitoksen edustaja oli kertomassa kokemuk-
sia, joiden pohjalta pystyttiin muokkaamaan malleja omaan suunnitteluun. 
Opinnäytetyön toteutusta jatkettiin kesän aikana tehdyillä haastatteluilla ja suo-
rittamalla niiden analysointi. Haastattelujen tuloksista saatiin käsitys kiinteistö-
palvelualan osaamistarpeiden painotuksista, joita hyödynnettiin oppilaitoskoh-
taisen opetussuunnitelman laadinnassa sekä oppimisympäristön suunnittelus-
sa, jotka toteutettiin kevään ja kesän 2013 aikana. Syksyllä 2013 toteutettiin op-
pimisympäristöön liittyvät hankinta- ja rakennustehtävät. 
Opinnäytetyön kirjallinen osa laadittiin talven 2013−2014 aikana. Opinnäytetyön 
tuloksena muodostui harjoitustyötilan pohjapiirustus ja suunnitelma opetustilan 
toiminnoista, joita käytetään kiinteistötekniikan opetuksessa. Raision ammat-
tiopiston organisaation tekniikan koulutusalojen opettajien kanssa käytyjen kes-
kustelujen myötä käynnistettiin oppilaitoksen sisäinen yhteistyö. Keskustelujen 
teemana ovat olleet eri koulutusalojen osaamisen yhdistäminen ja tuki kiinteis-
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tönhoidon koulutustarpeisiin. Esimerkkinä yhteistyöstä automaatiojärjestelmien 
opetuksessa voidaan hyödyntää sähköalan opetustiloja ja koulutusosaamista 
nykyisessä opetuskäytössä olevassa kiinteistöautomaatiojärjestelmässä. 
Lisäksi opinnäytetyön laatimisen yhteydessä kehitettiin alueellista yhteistoimin-
taa Turun talousalueen eri kiinteistöpalvelu- ja isännöintiyritysten kanssa. Läh-
tökohtina yhteistyössä olivat opetussuunnitelman ja työelämälähtöisen osaami-
sen mukaiset ammatilliset tavoitteet. Käynnistynyttä työelämän ja oppilaitoksen 
sisäistä yhteistyötä tullaan jatkossa edelleen hyödyntämään sekä kehittämään, 
jotta pystytään tarjoamaan laadukasta alan koulutusta myös tulevaisuudessa. 
Eräänä koulutuksen kehittämismuotona toteutettiin syksyllä 2013 oppilaitokses-
sa ensimmäisen kerran nelijäsenisen kiinteistönhoitoalan neuvottelukunnan ko-
koontuminen, jonka jäseninä toimivat paikalliset työelämän edustajat. Ammatil-
listen neuvottelukuntien kautta kerätään palautetta työelämän edustajilta ja käsi-
tellään koulutusalan ajankohtaisia asioita ammatillisen koulutuksen näkökul-
masta. 
Opinnäytetyön varsinaiset tavoitteet toteutuivat kaavaillulla tavalla. Oppilaitos-
kohtainen opetussuunnitelma kiinteistönhoidon koulutusalalle otettiin käyttöön 
kesäkuussa 2013 Rasekon yhtymävaltuuston hyväksynnän jälkeen. Fyysisen 
oppimis- ja ohjausympäristön suunnittelun tuloksena saatiin käytössä olevaan 
tilaan perusratkaisu, jonka mukaisesti aloitettiin rakentaminen ja varustelu elo-
kuussa 2013. Työtä suoritettiin opiskelijoiden resursseilla sekä muun opetuksen 
ohella ja näistä syistä johtuen prosessissa edistyttiin hitaasti. Kokemuksia op-
pimisympäristöstä tullaan saamaan kevään 2014 aikana, jolloin saavutetaan 
riittävä toteutusaste tilan opetuskäyttöä varten. Tällöin voidaan käyttää opetuk-
seen laitteita ja toteuttaa suunniteltuja harjoituksia sekä edelleen kehittää ympä-
ristöä tarpeiden ja osaamisen tavoitteiden muuttuessa. 
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Haastattelupohja 
 
Yleiset asiat 
- asiakkaat ja sopimukset sekä niiden sisältö 
- yrityksen toimintatapa ja osaamisalueet 
 
 
Asiakaspalvelu ja vuorovaikutus 
- asenne 
- oman työn suunnittelu 
- asiakkaan kohtaaminen ja opastus 
 
 
Raportointi ja huoltokirja 
- sopimukset 
- tietotekniikan hallinta 
- asiakkaan informointi 
- taloudellinen ajattelu 
 
 
 
Kiinteistöautomaatio 
- valvonta ja ylläpito 
- paloilmoitin ja sammutusjärjestelmät 
- kulunvalvonta ja lukitukset 
- energiataloudellisuus 
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Ulkoalueet ja koneiden käsittely 
- koneiden käyttö 
- kausityöt 
  
 
Rakennustekniikan hallinta 
- kunnossapito- ja korjaustehtävät 
- kosteus 
- elinkaariajattelu 
 
 
 Talotekniikan laitteet ja järjestelmät 
- energiataloudellinen käyttö 
- järjestelmät 
- sähkölaitteet 
 
 
Työnkuva 
- omistajan ja tilojen käyttäjien odotukset 
- yritys- ja kiinteistökohtaiset 
- ammattitaidon kehittäminen 
 
 
Kehittämisehdotukset ja tarpeet 
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Tutkinnon osat ja niiden sijoittuminen 
KIINTEISTÖNHOIDON KOULUTUSOHJELMA 1. vuosi 2. vuosi 3. vuosi 
    
4.1 KAIKILLE PAKOLLINEN TUTKINNON OSA (10 ov)       
4.1.1 Asiakaslähtöisten kiinteistöpalvelujen tuottaminen (10 ov) 5 5   
        
4.2 KIINTEISTÖNHOIDON OSAAMISALA, KIINTEISTÖNHOITAJA (40 ov)       
4.2.1 Kiinteistön yleishoito ja valvonta (20 ov) 10 5 5 
        
4.2.2 LVI-järjestelmien hoito (20 ov)   8 12 
        
4.4 KAIKILLE VALINNAISET TUTKINNON OSAT (40 ov)       
4.4.1 IV-koneiden huolto (10 ov)   5 5 
4.4.5 Kiinteistöautomaation käyttäminen (10 ov)   5 5 
4.4.6 Rakennustekniset korjaustyöt (10 ov) 10     
4.4.12 LV-järjestelmien huolto (10 ov) 5   5 
        
5 AMMATTITAITOA TÄYDENTÄVÄT TUTKINNON OSAT (20 OV)       
5.1.1 Äidinkieli (4 ov) 2 1 1 
5.1.2.1 Toinen kotimainen kieli, Ruotsi (1 ov) 1     
5.1.3.1 Vieras kieli, Englanti (3 ov) 1 1 1 
5.1.4 Matematiikka (3 ov) 2 1   
5.1.5 Fysiikka ja kemia (2 ov) 1 1   
5.1.6 Yhteiskunta-, yritys- ja työelämätieto (1 ov) 1     
5.1.7 Liikunta (2 ov) 1 1   
5.1.8 Terveystieto (1 ov)   1   
5.1.9 Taide ja kulttuuri (1 ov)     1 
        
5.2 VALINNAISET TUTKINNON OSAT       
5.2.2 Ympäristötieto (1 ov) 1     
5.2.3 Tieto- ja viestintätekniikka (1 ov)   1   
        
6 VAPAASTI VALITTAVAT TUTKINNON OSAT (10 ov)   5 5 
6.1.1 Liikunta (1 ov)       
        
    
  40 40 40 
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Pohjapiirustus harjoitustyösalin eri toimintojen 
sijoittelusta
 
